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1 - DADOS DO PROCESSO 

AUTOS 0000118-62.2018.8.16.0118 
REQUERENTE COPEL DISTRIBUIÇÃO S.A. 
REQUERIDO CARLOS CAMARGO 


2 — OBJETIVO 

O presente Laudo Pericial tem o objetivo de instruir a ação detalhada acima, a 
fim de determinar o valor de mercado de terreno localizado na zona rural do município 
de Morretes - PR para a instalação de servidão administrativa da Linha de Distribuição 
13,8kV Ramal Morretes — Alimentador Editel, sob a responsabilidade da empresa 
Requerente. 

O grau de detalhamento das atividades desenvolvidas e do laudo apresentado 
é de nível |, uma vez que apresentamos comprovações por meio de levantamento 
fotográfico, croquis e vistoria in-loco. 

Os conceitos técnicos apresentados neste laudo estão de acordo com as 
seguintes Normas Brasileiras: 

e ABNT NBR 14653-1 — Avaliação de bens. Parte 1: Procedimentos Gerais. 


3 — OBJETO DA AÇÃO 

Trata-se de área contígua à estrada vicinal que se inicia no km 50 da Rodovia 
BR-277, sentido Curitiba — Paranaguá e dá acesso à aldeia indígena Tupã Nhé'e 
Kreta. 

A área destinada à servidão administrativa é igual a 10.573,42m? onde será 
instalada a Linha de Distribuição 13,8kV Ramal Morretes — Alimentador Editel, sob a 
responsabilidade da empresa Requerente. 


4 — VISTORIA 
Em 02 de Setembro de 2019 foi realizada a vistoria no imóvel objeto da 
presente Lide. Acompanharam a presente vistoria: 
e Luiz Ricardo Ramalho de Oliveira, Assistente Técnico da empresa 
Requerente; 
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e Anthony Cordeiro Ramos, Oficial de Justiça da Comarca de Morretes; 
e Maria Paula Simões Antunes Siqueira, Arquiteta e Urbanista, perita 


nomeada pelo Juízo. 


CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO: 

Região: 

Trata-se de área rural no município de Morretes — PR, às margens da Rodovia 
BR-277, km50 sentido Curitiba — Paranaguá. 
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Acesso km 50 BR-277 Curitiba 
— Paranaguá 
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Imagem 01 — Excerto de imagem aérea que mostra o acesso à área de servidão administrativa e o 


trecho a ser avaliado neste trabalho. (Fonte: Google Maps) 
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Imagem 02 — Excerto de imagem aérea que mostra o trecho a ser avaliado neste trabalho, às 


margens da estrada vicinal que dá acesso à aldeia indígena Tupã Nhé'e Kretã. (Fonte: Google Earth) 


O georreferenciamento e localização do imóvel foram confirmados através de 
equipamento GPS, marca Garmin, modelo 62sc: https://buy.garmin.com/pt-BR/BR/na- 
trilha/portateis/gpsmap-62sc/prod89556.html. 

Ponto 01: Zona 22J, E 707009, S 7165808; 

Ponto 02: Zona 22J, E 707174, S 7165762; 

Ponto 03: Zona 22J, E 707243, S 7165345; 
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Ponto 04: Zona 22J, E 707205, S 7165320. 


Sobre a área vistoriada 
Dado à proximidade do litoral, a vegetação verificada na área vistoriada é a 
Floresta Ombrófila Densa (Floresta da Mata Atlântica), caracterizada pela grande 


heterogeneidade e exuberância nas formas biológicas (fauna e flora). 


Infraestrutura: 
A região vistoriada NÃO CONTA com quaisquer tipos de infraestrutura urbana: 
energia elétrica, iluminação pública, redes de telefone, água e esgoto, transporte 


coletivo, coleta de lixo ou pavimentação asfáltica. 


Benfeitorias: 
Não há quaisquer benfeitorias ao longo da estrada vicinal vistoriada, conforme 


se depreende das imagens a seguir: 





Imagem 03 — Acesso à estrada vicinal a partir da BR-277, km 50, sentido Curitiba — Paranaguá. 


(Fonte própria) 
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Ponte sobre o Rio Carvalheiros 


Imagem 04 - Início da área onde será localizada a servidão administrativa: a partir da ponte sobre o 





Rio Carvalheiros. (Fonte própria) 





Imagem 05 - Área onde será localizada a servidão administrativa. (Fonte própria) 
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Imagem 06 — Área onde será localizada a servidão administrativa e vista de edificação pertencente à 
aldeia indígena. (Fonte própria) 





Imagem 07 — Edificação pertencente à aldeia indígena. (Fonte própria) 
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Imagem 08 — Final da área onde será localizada a servidão administrativa: marco da entra da aldeia 


indígena. (Fonte própria) 


Sobre Linhas de Distribuição: 
Na página da Copel www.copel.com há diversas informações acerca das linhas 
de transmissão pertencentes à empresa. A seguir destacaremos aquela que julgamos 


ser mais relevantes para o atual litígio. 


Quanto ao estabelecimento de faixa de servidão: 


MARIA PAULA SIMÕES ANTUNES SIQUEIRA - Arquiteta CAU A36759-1, IBAPE-PR 810 
Contatos: (41) 99957-6500, mpantunes.arqVgmail.com, periciaseavaliacoes.blogspot.com.br 
Curitiba-PR 





ft bn 


PERÍCIAS E AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS 


H Eixo da Linha 


PERMITIDO 





Imagem 09 — Folder informativo acerca de linhas de transmissão Copel. (Fonte: 


www.copel.com ) 
Quanto às restrições de uso, verifica-se como principal a proibição em 
“construir edificações embaixo da linha de transmissão ou dentro da faixa de 


servidão”, conforme se depreende do excerto de folder amplamente divulgado pela 
Copel. 
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VOCÊ NUNCA DEVE: 





Bá core. @ mem 


GOvERVO DO Estado 


www.copel.com 





Imagem 10 — Folder informativo acerca de restrições de uso nas áreas ocupadas pelas linhas 
de transmissão Copel. (Fonte: www.copel.com ) 


Metodologia aplicável: 
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Para se realizar a avaliação de imóveis, sejam eles rurais ou urbanos, existem 
vários métodos indicados pelas normas brasileiras. Entre os mais utilizados para 
avaliação de propriedades rurais estão os seguintes, conforme NBR 14653: 

° Método comparativo direto de dados de mercado: identifica o valor de 
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 
comparáveis, constituintes da amostra; 

° Método involutivo: identifica o valor de mercado do bem, alicerçado no 
seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico- 
econômica, mediante hipotético empreendimento compatível com as características 
do bem e com as condições do mercado no qual está inserido, considerando-se 
cenários viáveis para execução e comercialização do produto; 

° Método evolutivo: identifica o valor do bem pelo somatório dos valores 
de seus componentes. Caso a finalidade seja a identificação do valor de mercado, 
deve ser considerado o fator de comercialização. 

° Método da capitalização da renda: identifica o valor do bem, com base 
na capitalização presente da sua renda líquida prevista, considerando-se cenários 
viáveis. 

O método ideal para avaliação da área em questão é o método comparativo 
direto de dados de mercado, em que se comparam as características do imóvel 
avaliando com as características de imóveis semelhantes à disposição no mercado, 
chegando-se a um valor final. 

Em pesquisas feitas junto às imobiliárias de Campina Grande do Sul e de outros 
municípios vizinhos, não se obteve dados de transações imobiliárias considerando 
imóveis de características semelhantes ao avaliando: 10,73 hectares, distante cerca 
de 8,00 quilômetros do centro do município. 

Diz a NBR 14653-1 (Avaliação de bens — Parte 1: procedimentos gerais) em 
seu item 8.1.2: “Esta parte da NBR 14653 e as demais partes se aplicam a situações 
normais e típicas do mercado. Em situações atípicas, onde ficar comprovada a 
impossibilidade de utilizar as metodologias previstas nesta parte da NBR 146583, é 
facultado ao engenheiro de avaliações o emprego de outro procedimento, desde que 
devidamente justificado.”. 
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Pesquisa de preços de terras agrícolas — Secretaria de Estado da 
Agricultura e do Abastecimento — SEAB: 

A Pesquisa de Preços de TERRAS AGRÍCOLAS é realizada desde 1998 pela 
Secretaria de Estado da Agricultura e do Abastecimento do Paraná, através de seu 
Departamento de Economia Rural, tendo por objetivo: 

a) Acompanhar a evolução do Preço da Terra Agrícola no Estado do Paraná; 


o 


Preparar informações diversas relacionadas com Programas de Governo; 


O 


) 

) Disponibilizar para a sociedade um referencial de preços amplo; 

) Atender parcialmente o disposto no artigo 14 da Lei N° 9.393, de 19/12/96, 
Anexo 1, entre outros dispositivos legais. 


Qa 


Os preços médios pesquisados poderão servir como um referencial por 
município, não como valor mínimo ou máximo, tendo em vista que cada propriedade 
rural tem suas características próprias quanto ao tamanho, localização, vias de 
acesso, topografia, hidrografia, tipo de solo, capacidade de uso, grau de mecanização 
entre outros fatores. 

Para o município de Morretes, em 2019, obtém-se os seguintes valores (R$) 
por hectare: 

Município A-I A-ll A-lll A-IV B-VI B-VII | C-VIII 
Morretes 39.000 | 31.600 | 23.500 | 17.200 | 8.300 | 3.000 






































Tabela 01 — Preço de Terras Agrícolas para o município de Morretes — PR. (Fonte: 
http:/Anww. agricultura.pr.gov.br/arquivos/File/deralterras pdf publicacao 19.pdaf) 


Separação em classes: 

Para o levantamento são utilizadas as oito classes de capacidade de uso, 
conforme o “Manual para levantamento utilitário e classificação de terras no sistema 
de capacidade de uso”, publicado pela Sociedade Brasileira de Ciência do Solo 
(SBCS), amplamente difundido no Brasil desde sua primeira publicação em 1983. 
Apenas o preço da classe V, atualmente de uso bastante restrito pela legislação não 
é pesquisado em nenhuma localidade. As demais classes são todas pesquisadas e 


divulgadas, e apresentam as seguintes características, conforme adaptado de Lepsch: 
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Grupo A — Classe l: terras cultiváveis, aparentemente sem problemas especiais 
de conservação. Ocupação mais comum no Paraná: Grãos, com altas produtividades. 
Grupo A — Classe Il: terras cultiváveis com problemas simples de conservação. 
Ocupação mais comum no Paraná: Grãos, com produtividades ainda acima da média. 
Grupo A — Classe Ill: terras cultiváveis com problemas complexos de 
conservação Ocupação mais comum no Paraná: Grãos, com produtividades médias. 
Grupo A — Classe IV: terras cultiváveis apenas ocasionalmente ou em extensão 
limitada, com sérios problemas de conservação. Ocupação mais comum no Paraná: 
Grãos, com produtividades médias e pastagens para a criação de gado de leite. 

Grupo B — Classe V: terras adaptadas em geral para pastagens e/ou 
reflorestamento sem necessidade de prática especial de conservação, cultiváveis 
apenas em casos muito especiais: Ocupação mais comum no Paraná: Áreas 
alagáveis não sistematizadas. 

Grupo B — Classe VI: terras adaptadas em geral para pastagens e/ou 
reflorestamento com problemas simples de conservação, cultiváveis apenas em casos 
especiais de algumas culturas permanentes protetoras do solo. Ocupação mais 
comum: Pastagens para bovino de corte, especialmente em áreas planas a suave 
onduladas, porém frágeis devido a textura arenosa ou a baixa fertilidade. 

Grupo B — Classe VII: terras adaptadas em geral somente para pastagens ou 
reflorestamento, com problemas complexos de conservação: Ocupação mais comum 
no Paraná: Pastagens degradadas, Pastagens em áreas declivosas e 
reflorestamentos. 

Grupo C -— Classe VIII: terras impróprias para cultura, pastagem ou 
reflorestamento, podendo servir apenas como abrigo e proteção da fauna e flora 
silvestre, como ambiente para recreação, ou para fins de armazenamento de água. 


Ocupação mais comum no Paraná: Vegetação natural. 


Considerando que a área vistoriada é ocupada por pastagens e vegetação 
baixa, pode-se enquadrá-la no tipo “Grupo B — Classe VI: terras adaptadas em geral 
para pastagens e/ou reflorestamento com problemas simples de conservação, 
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cultiváveis apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes protetoras 
do solo.”. 
Assim, considerando os valores divulgados pela SEAB e classificando o solo 


verificado no local, podemos determinar o valor da terra nua da área aqui tratada: 





























TERRA NUA 
Descrição suyay Área Hectare |, Valor Valor total 
SEAB (m2) hectare(R$) (R$) 
Transcrição 1706, de 20/05/1955 B-VI 10.573,42| 1,058 17.200,00 18.197,60 
TOTAL 18.197,60 











Tabela 02 — Determinação de valores de terras agrícolas. (Fonte própria) 


Obtemos, então, o valor de mercado atual da terra nua da área vistoriada: 
R$18.197,60 (Dezoito Mil Cento e Noventa e Sete Reais e Sessenta Centavos). 

Contudo, deve-se aplicar desconto relativo às restrições existentes antes de 
se estabelecer o valor final da área em questão. 

A conhecida tabela proposta pelo Eng. Philippe Westin Cabral de 
Vasconcellos! contém índices de depreciação conforme as restrições impostas pela 
servidão no lote. 


moos — M x o 
Limitação de Culturas | o | x 





Tabela 03 — Tabela de Philippe Westin. (Fonte: Vasconcelos Filho, Philippe Westin C., apostila sobre 


Indenização nas Servidões) 


1 Philippe Westin Cabral de Vasconcellos, Engenheiro Agrônomo, antigo professor da ESALQ Escola 
Superior de Agricultura Luiz de Queirós, Piracicaba, SP. 
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Depreende-se da tabela acima que o valor de um lote hipotético pode 
ser até 65% depreciado pela instalação de linhas de transmissão. No presente caso, 


temos o seguinte: 


Fator final de depreciação = 0,3 (proibição de construção) + 0,1 


(limitação de culturas) + 0,1 (perigos decorrentes) + 0,02 (indução) + 0,03 (fiscalização 
e reparos) + 0,08 (desvalorização de área remanescente) + 0,02 (seccionamento do 
imóvel) = 0,65. 


Valor da indenização = Valor da terra nua x fator final de depreciação 


Aplicando-se os cálculos apontados anteriormente, teremos o 





seguinte: 


Valor da indenização = R$18.197,60 x 0,65 = R$11.828,44 (Onze Mil 
Oitocentos e Vinte e Oito Reais e Quarenta e Quatro Centavos). 
É importante ressaltar que o valor exposto acima refere-se ao VALOR ATUAL 
DE MERCADO da área em questão. 


5 — CONCLUSÃO 

Concluiu-se, no corpo do laudo, pelos seguintes valores atualizados para a 
implantação de servidão administrativa no imóvel de Transcrição 1706, de 20/05/1955 
da Comarca de Antonina — PR: R$11.828,44 (Onze Mil Oitocentos e Vinte e Oito 
Reais e Quarenta e Quatro Centavos) 

A memória de cálculo dos valores apurados consta no corpo deste laudo 
pericial. 


6 — RESSALVAS E LIMITAÇÕES 
A profissional que elaborou este trabalho não tem no presente, nem contempla 
no futuro interesse algum no imóvel objeto deste laudo de avaliação. 
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7 — ENCERRAMENTO 

O presente laudo pericial possui 17 (Dezessete) laudas, numeradas e 
assinadas pela Perita Judicial. Possui ainda, como anexo, a Certidão de Registro e 
Quitação de Pessoa Física, emitida pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo do 


Paraná. 
Curitiba, 8 de fevereiro de 2022. 


MARIA PAULA SIMÕES ANTUNES SIQUEIRA 
CAU nº A36759-1 / IBAPE — PR nº 810 
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